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BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
 
5.1. Kesimpulan 
Dari keseluruhan analisis dan pembahasan terhadap hotel éL Royale yang 
terletak di jalan Dagen, No.06 Malioboro, Kota Yogyakarta dapat ditarik beberapa 
kesimpulan sebagai berikut :  
1. Penilaian kelayakan investasi dilakukan dengan 8 metode teknik 
analisis, yaitu :  
Tabel 4.31. Hasil Perhitungan Metode Analisis Kelayakan 
No. Metode Syarat Keterangan 
1. NPV  Rp  189.014.062.264  > 0 Layak 
2. RCR 1,5246 > 1 Layak 
3. IRR 24,09% > 9,75% Layak 
4. BEP 7 tahun, 8 bulan - -   
5. BEP Okupansi 17,90% - -   
6. ROI before tax 2,7450 > 1 Layak 
7. ROI after tax 2,0587 > 1 Layak 
8. ROE 1,8633 > 1 Layak 
 
2. Dari hasil perhitungan analisis sensitivitas, diketahui bahwa parameter-
parameter investasi hotel éL Royale yang sangat sensitif terhadap nilai 
sekarang (present worth) adalah annual benefit (pendapatan tahunan), 
suku bunga, annual cost (pengeluaran tahunan), dan investasi. 
Sedangkan parameter yang tidak sensitif terhadap nilai sekarang adalah 
umur investasi. Hasil analisis ini bertujuan mengetahui batasan nilai 
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perubahan / fluktuasi yang dapat merugikan investasi, sehingga dengan 
adanya analisis sensitivitas dapat mengurangi resiko dalam 
pengambilan keputusan berinvestasi pada proyek ini.  
 
5.2. Saran 
Setelah mengevaluasi hasil analisis yang telah dilakukan pada bab 
sebelumnya, penulis memiliki saran sebagai berikut :  
1. Analisis kelayakan dilakukan pada beberapa aspek, selain aspek 
ekonomi yang telah dianalisis, pihak investor atau owner perlu 
melakukan suatu analisis dari aspek lingkungan untuk mengetahui 
dampak lingkungan yang mungkin terjadi apabila proyek dilaksanakan.  
2. Untuk penelitian analisis kelayakan selanjutnya perlu dikaji lebih 
mendalam terkait biaya pengeluaran  hotel tahunan, serta sistem bunga 
pinjaman yang berlaku. 
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Lampiran 1 
Tingkat Hunian Kamar 
No.  Bulan 2015 2016 2017 2018 2019 
1. Juli 46,82 52,11 61,73 61,48 60,08 
2. Agustus 59,63 65,85 59,07 62,55 57,16 
3. September 62,77 63,17 56,21 60,54 59,01 
4. Oktober 62,29 61,03 59,39 59,74 57,6 
5. November 65,26 62,22 57,13 63,87 63,51 
6. Desember 65,22 67,11 69,11 72,16 70,15 
7. Januari 48,21 50,80 57,61 52,94 50,19 
8. Februari 47,66 52,00 57,00 54,09 54,19 
9. Maret 49,84 52,97 53,83 53,96 56,77 
10. April 53,16 59,53 63,66 60,42 62,75 
11. Mei 65,9 61,16 59,19 50,38 34,69 
12. Juni 57,44 45,92 43,57 50,06 64,31 
  Rata-rata 57,02 57,82 58,13 58,52 57,53 
 
 
Tahun TPK Kenaikan / Penurunan 
2015 57,02 -0,16 
2016 57,82 0,81 
2017 58,13 0,30 
2018 58,52 0,39 
2019 57,53 -0,98 
Rata-rata 57,80 0,07 
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Lampiran 2 
Tipe Kamar Jumlah TPK tiap tipe kamar 
Superior  104 (104/166) x 58%  = 36,3% 
Deluxe 57 (57/166) x 58%    = 19,9% 
Suite 4 (4/166) x 58%      = 1,4% 
President Suite 1 (1/166) x 58%      = 0,3% 
  166   58% 
    
Jumlah Kamar Lantai 3-5 Superior  48,0 
  Deluxe 20,0 
TPK utk lt 3-5  (68/166)*58% = 23,8% 
    
Jumlah Kamar Lantai 6-9 Superior  56,0 
  Deluxe 37,0 
  Suite 4,0 
  President Suite 1 
TPK utk lt 6-9  (98/166)*58% = 34,2% 
 
Perhitungan Daya Lantai 3-5  
Daya Penerangan :    
Daya per lantai   0,686 kW 
Daya lantai 3-5 (0,686 x 3)x 23,8% = 0,490 kW 
    
Daya AC :     
Daya AC lt 3-5  = 46,08 kW 
 46,08 x 23,8% = 10,97 kW 
Perhitungan Daya Lantai 6-9 
Daya Penerangan     
Daya lt 6-9 (0,686 x 4)x 34,2% = 0,938 kw 
    
Daya AC  =   59,4 kw 
 59,4 x 34,2% = 20,31 kw 
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Lampiran 2 
 
Net Cash Flow 
 
 
 
 
 
 
 
Keterangan Tahun 0 Tahun 1 Tahun 2 Tahun 3 Tahun 4 Tahun 5
Biaya Investasi Total 124.429.486.639Rp 
Pendapatan 54.072.397.337Rp   54.072.397.337Rp   54.110.248.016Rp   54.148.125.189Rp   54.186.028.877Rp   
Nilai Sisa
Biaya Operasional 5.419.991.479Rp     5.419.991.479Rp     5.447.091.437Rp     5.474.326.894Rp     5.501.698.528Rp     
Biaya Pemeliharaan 2.703.619.867Rp     2.703.619.867Rp     2.705.512.401Rp     2.707.406.259Rp     2.709.301.444Rp     
Biaya Penggantian
Biaya Depresiasi 2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     
Biaya Asuransi 100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        
Pengembalian Pinjaman 12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   
Net Cash Flow 30.447.792.485Rp   30.447.792.485Rp   30.456.650.672Rp   30.465.398.530Rp   30.474.035.399Rp   
Faktor Bunga i = 9,75% 0,91116 0,83022 0,75646 0,68926 0,62803
Present Value 27.742.863.313Rp   25.278.235.364Rp   23.039.261.567Rp   20.998.522.987Rp   19.138.474.733Rp   
Kumulatif PV 124.429.486.639Rp 27.742.863.313Rp   53.021.098.677Rp   76.060.360.244Rp   97.058.883.232Rp   116.197.357.965Rp 
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Keterangan Tahun 6 Tahun 7 Tahun 8 Tahun 9 Tahun 10
Biaya Investasi Total
Pendapatan 54.223.959.097Rp   54.261.915.868Rp   54.299.899.209Rp   54.337.909.139Rp   54.375.945.675Rp   
Nilai Sisa
Biaya Operasional 5.529.207.021Rp     5.556.853.056Rp     5.584.637.321Rp     5.612.560.508Rp     5.640.623.310Rp     
Biaya Pemeliharaan 2.711.197.955Rp     2.713.095.793Rp     2.714.994.960Rp     2.716.895.457Rp     2.718.797.284Rp     
Biaya Penggantian 16.221.719.201Rp   
Biaya Depresiasi 2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     
Biaya Asuransi 100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        
Pengembalian Pinjaman 12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   
Net Cash Flow 14.260.841.414Rp   30.490.973.513Rp   30.499.273.422Rp   30.507.459.668Rp   30.515.531.575Rp   
Faktor Bunga i = 9,75% 0,57223 0,52140 0,47508 0,43287 0,39442
Present Value 8.160.522.695Rp     15.897.893.682Rp   14.489.495.424Rp   13.205.817.330Rp   12.035.819.071Rp   
Kumulatif PV 124.357.880.659Rp 140.255.774.342Rp 154.745.269.766Rp 167.951.087.095Rp 179.986.906.166Rp 
Keterangan Tahun 11 Tahun 12 Tahun 13 Tahun 14 Tahun 15
Biaya Investasi Total
Pendapatan 54.414.008.837Rp   54.452.098.643Rp   54.490.215.113Rp   54.528.358.263Rp   54.566.528.114Rp   
Nilai Sisa
Biaya Operasional 5.668.826.427Rp     5.697.170.559Rp     5.725.656.412Rp     5.754.284.694Rp     5.783.056.117Rp     
Biaya Pemeliharaan 2.720.700.442Rp     2.722.604.932Rp     2.724.510.756Rp     2.726.417.913Rp     2.728.326.406Rp     
Biaya Penggantian 16.221.719.201Rp   
Biaya Depresiasi 2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     2.488.589.733Rp     
Biaya Asuransi 100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        100.787.884Rp        
Pengembalian Pinjaman 12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   12.911.615.889Rp   
Net Cash Flow 30.523.488.463Rp   14.309.610.445Rp   30.539.054.439Rp   30.546.662.150Rp   30.554.152.085Rp   
Faktor Bunga i = 9,75% 0,35938 0,32745 0,29836 0,27185 0,24770
Present Value 10.969.437.263Rp   4.685.689.042Rp     9.111.643.310Rp     8.304.248.884Rp     7.568.369.072Rp     
Kumulatif PV 190.956.343.428Rp 195.642.032.471Rp 204.753.675.781Rp 213.057.924.665Rp 220.626.293.737Rp 
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Lampiran 3 
Analisis Sensitivitas 
 
 
 
 
 
Rumus : 
NPV = Annual Benefit x(P/A;i,n) - (Biaya Investasi) - (Annual cost a x (P/A;i,n)) - (Annual cost b x(P/A;i,n)(P/F;i,n))
Diketahui : -50% -40% -30% -20% -10%
Biaya Investasi 132.832.328.320Rp       66.416.164.160Rp     79.699.396.992Rp     92.982.629.824Rp     106.265.862.656Rp   119.549.095.488Rp   
Annual Benefit 54.072.397.337Rp         27.036.198.669Rp     32.443.438.402Rp     37.850.678.136Rp     43.257.917.870Rp     48.665.157.604Rp     
Annual Cost a 30.373.055.386Rp         tahun ke-1 s/d ke-15 15.186.527.693Rp     18.223.833.231Rp     21.261.138.770Rp     24.298.444.309Rp     27.335.749.847Rp     
Annual Cost b 23.580.555.957Rp         tahun ke 16 s/d ke-50 24.730.108.060Rp     24.960.018.480Rp     25.189.928.901Rp     25.419.839.321Rp     25.649.749.742Rp     
Umur Ekonomis 50 thn 25 30 35 40 45
Suku Bunga 9,75% 4,88% 5,85% 6,83% 7,80% 8,78%
(P/A;9,75%,50) 18,5997 16,0979 14,1031 12,5206 11,2201
(P/A;9,75%,15) 10,4644 9,80815 9,20652 8,66501 8,16645
(P/A;9,75%,35) 16,6251 14,757 13,1915 11,8953 10,7907
(P/F;9,75%,15) 0,48934 0,42622 0,37119 0,32413 0,28299
190.925.625.627Rp   177.642.392.795Rp   164.359.159.963Rp   151.075.927.131Rp   137.792.694.299Rp   
150.138.123.822-Rp   95.208.606.764-Rp     40.279.089.706-Rp     14.650.427.352Rp     69.579.944.409Rp     
270.486.151.863Rp   241.290.813.784Rp   212.095.475.705Rp   182.900.137.625Rp   153.704.799.546Rp   
96.940.677.271Rp     108.305.923.553Rp   115.443.589.305Rp   119.926.226.207Rp   122.741.436.991Rp   
363.226.719.454Rp   291.400.937.806Rp   234.662.517.399Rp   190.085.953.346Rp   153.818.333.837Rp   
NPV parameter Investasi
NPV parameter Annual Benefit
NPV parameter Annual Cost
NPV parameter umur ekonomis
NPV parameter suku bunga
  
 
85 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rumus : 
NPV = Annual Benefit x(P/A;i,n) - (Biaya Investasi) - (Annual cost a x (P/A;i,n)) - (Annual cost b x(P/A;i,n)(P/F;i,n))
Diketahui : 0% 10% 20% 30% 40% 50%
Biaya Investasi 132.832.328.320Rp       132.832.328.320Rp   146.115.561.152Rp   159.398.793.984Rp   172.682.026.816Rp   185.965.259.648Rp   199.248.492.480Rp   
Annual Benefit 54.072.397.337Rp         54.072.397.337Rp     59.479.637.071Rp     64.886.876.805Rp     70.294.116.539Rp     75.701.356.272Rp     81.108.596.006Rp     
Annual Cost a 30.373.055.386Rp         tahun ke-1 s/d ke-15 30.373.055.386Rp     33.410.360.924Rp     36.447.666.463Rp     39.484.972.001Rp     42.522.277.540Rp     45.559.583.079Rp     
Annual Cost b 23.580.555.957Rp         tahun ke 16 s/d ke-50 25.879.660.163Rp     26.109.570.583Rp     26.339.481.004Rp     26.569.391.424Rp     26.799.301.845Rp     27.029.212.265Rp     
Umur Ekonomis 50 thn 50 55 60 65 70 75
Suku Bunga 9,75% 9,75% 10,73% 11,70% 12,68% 13,65% 14,63%
(P/A;9,75%,50) 10,15851 9,26263 8,51319 7,86627 7,31381 6,82786
(P/A;9,75%,15) 7,71586 7,29934 6,9214 6,57067 6,25121 5,95365
(P/A;9,75%,35) 9,86119 9,05657 8,3692 7,76559 7,24284 6,77782
(P/F;9,75%,15) 0,24770 0,21678 0,1902 0,16684 0,14671 0,12898
124.509.461.467Rp   111.226.228.635Rp   97.942.995.803Rp     84.659.762.971Rp     71.376.530.139Rp     58.093.297.307Rp     
124.509.461.467Rp   179.438.978.525Rp   234.368.495.583Rp   289.298.012.641Rp   344.227.529.698Rp   399.157.046.756Rp   
124.509.461.467Rp   95.314.123.388Rp     66.118.785.309Rp     36.923.447.230Rp     7.728.109.151Rp       21.467.228.928-Rp     
124.509.461.467Rp   125.619.826.121Rp   126.317.163.562Rp   126.755.109.335Rp   127.030.150.497Rp   127.202.883.392Rp   
124.509.615.643Rp   100.021.712.922Rp   79.736.154.451Rp     62.393.196.329Rp     47.717.935.145Rp     34.921.691.335Rp     
NPV parameter Investasi
NPV parameter Annual Benefit
NPV parameter Annual Cost
NPV parameter umur ekonomis
NPV parameter suku bunga
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